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Valkommen till arsredovisningen for Bostadsrattsforeningen
Fabrikshuset

Styrelsen upprattar harmed foljande arsredovisning for rakenskapsaret 2025-01-01 - 2025-12-31.

Om inte annat sarskilt anges redovisas alla belopp i kronor (SEK).
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Kort guide till Iasning av arsredovisningen

Forvaltningsberattelse

Forvaltningsberattelsen innehaller bland annat en allmén beskrivning av bostadsrattsféreningen och fastigheten. Du hittar ocksa
styrelsens beskrivning med viktig information fran det gangna rakenskapsaret samt ett férslag pa hur arets vinst eller forlust ska
behandlas, som féreningsstamman beslutar om. En viktig uppgift som ska framga i forvaltningsberattelsen &r om
bostadsrattsforeningen ar dkta eller oakta eftersom det senare medfor skattekonsekvenser for den som ager en bostadsratt.

Resultatrakning

| resultatrékningen kan du se om féreningen har gatt med vinst eller forlust under rakenskapsaret. Du kan ocksa se var foreningens
intdkter kommit ifrdn, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebdr att man inte bokfor hela kostnaden pa en gang, utan
fordelar den Gver en langre tidsperiod. Avskrivningar innebar alltsa inte ndgot utfléde av pengar. Manga nybildade féreningar gor
stora underskott i resultatrakningen varje ar vilket vanligtvis beror pa att avskrivningarna fran kopet av fastigheten ar sa hoga.

Balansrakning

Balansrakningen ar en spegling av foreningens ekonomiska stéllning vid en viss tidpunkt. | en arsredovisning ar det alltid
rakenskapsarets sista dag. | balansrdkningen kan du se foreningens tillgangar, skulder och egna kapital. | en bostadsrattsférening
bestar eget kapital oftast av insatser (och ibland upplatelseavgifter), underhallsfond och ackumulerade ("balanserade") vinster eller
forluster. | en balansrakning ar alltid tillgangarna exakt lika stora som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det &r det som

ar "balansen" i balansrakning.

Kassaflodesanalys

Kassaflodet ar bostadsrattsféreningens in- och utbetalningar under en viss period. Manga ganger sager kassaflodesanalysen mer dn
resultatrakningen. Har kan man utldsa hur mycket foreningens likviditet (pengar i kassan) har 6kat eller minskat under aret, och vilka
delar av verksamheten pengarna kommer ifran/har gatt till.

Noter

| vissa fall racker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansrakningen till for att forklara vad siffrorna innebar. For
att du som laser arsredovisningen ska fa mer information finns noter som ar mer specifika férklaringar till resultat- och
balansrakning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller balansrakningen betyder det att det finns en not for den posten.
Har kan man till exempel fa information om investeringar som gjorts under aret och en mer detaljerad beskrivning éver lanen, hur
stora de ar, vilken rdnta de har och nér det ar dags att villkorsandra dem.

Giltighet

Arsredovisningen ar styrelsens dokument. Féreningsstimman beslutar om att faststilla Resultat- och Balansrikningen, samt
styrelsens forslag till resultatdisposition. | dessa delar géller dokumentet efter det att stamman fattat beslut avseende detta.
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Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmars ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata

bostadsrattslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Foreningen har sitt sate i Varmdo.

Registreringsdatum

Arsredovisning 2025

Bostadsrattsforeningen registrerades 2014-05-09. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2018-01-25 och nuvarande

stadgar registrerades 2024-05-06 hos Bolagsverket.

Akta forening

Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en dkta bostadsrattsférening.

Moms

Foreningen ar momsregistrerad.

Fastigheten
Foreningen ager och forvaltar fastigheterna nedan:

Fastighetsbeteckning Férvarv.  Kommun

Varmdo Gustavsberg 1:466 2016 Varmdoé Kommun

Marken innehas med dganderatt.

Fastigheterna ar forsakrade hos foljande forsakringsbolag:

Trygg-Hansa

| forsakringen ingar ansvarsforsakring for styrelsen.

Byggnadsar och ytor

Vardearet &r 2017.

Foreningen har 250 bostadsratter om totalt 14 845 kvm och 5 lokaler om 465 kvm. Byggnadernas totalyta ar 15 310 kvm.

Styrelsens sammansattning

Margaretha Helena O'Carroll Ordférande

Birthe Susanne Arvidsson Stridsman  Styrelseledamot

Inger Margareta Backlund Styrelseledamot
Lars-Johan Nicanor Ericson Styrelseledamot
Linda Sjoborg Ludvigsson Styrelseledamot
Rasmus Joakim Pihl Styrelseledamot
Milan Ivanovic Suppleant
Nikolay Burdakov Suppleant

Valberedning

Martti Rautiala, Marie Warrener
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Firmateckning

Arsredovisning 2025

Firman tecknas av styrelsen. Firman tecknas tva i férening av ledamoter

Revisorer

Emil Lars-Henrik Pettersson  Auktoriserad revisor

Sammantraden och styrelsemoéten
Ordinarie foreningsstamma holls 2025-06-12.

Medlemsinformationsmote holls 2025-11-27.

WeAudit Sweden AB

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 12 protokollférda sammantraden.

Teknisk status

Foreningen har en aktuell underhallsplan som upprattades 2025 och stracker sig fram till 2074. Underhallsplanen uppdaterades

2025. Styrelsen bedomer att underhallsplanen &r aktuell.

Avtal med leverantorer

Arskontroller hissar

Avlasning hushallsel och varmvatten
Brandskyddsarbete

Domaner, webb

Ekonomisk och teknisk forvaltning, fastighetsskotsel
Elhandel, elnat och fjarrvarme
Entrémattor

Filterbyte radiatorer

Hissar

Juridisk hjalp

Konsulthjalp entreprenadfragor
Nycklar, 1as, kameradvervakning
Passersystem

Regleringsavtal besiktningsfel
Service och tvatt sopkassuner
Service varmepumpar

Stadning av fastigheten

Stoérningar

Teknisk forvaltning och fastighetsskotsel

Kiwa AB

Infometric AB

Presto Brandsdkerhet AB
Supernojd

Nabo

Vattenfall AB

Elis Textil AB

Folkfilter AB

Kone AB

Hallqvist advokatbyra Bostadsrattsjuristerna AB
Persson& Bergstrom Forvaltning AB
Lasman AB

Din Box Sverige AB

Projekt Gustavsberg AB

SanSac AB

ETK Service AB

Maries Puts & Stad Fastighet AB
Svenska Storningsjouren AB
Fastighetsskotsel AB
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Medlem i samfallighet
Foreningen ar medlem i Porslinsgarden och Porslinsgaraget.

Samfilligheten forvaltar

PORSLINSGARAGETS SAMFALLIGHETSFORENING, Org.nr:717918-0232

F-huset andel: 17.8%

Forvaltar: Porslinsgaraget med 540 parkeringsplatser. Wilhelm Kages Gata, 134 52 Gustavsberg

Porslinsgardens Samfallighetsforening, Org. Nr: 717919--9026
F-huset andel: 33.3%

Forvaltar: Transportvagen/ Brandgatan mellan Bostadsrattsféreningen Fabrikshuset och Brf Tradgarden

Ovrig verksamhetsinformation
PROJEKT GUSTAVSBERG

Foreningen har @nnu inte erhallit godkand slutbesiktning av fastigheten, da flera besiktningsfel kvarstar. Besiktningar genomfors
successivt i takt med att besiktningsfel samt dolda fel atgardas. Malsattningen ar att hela fastigheten ska vara slutbesiktigad och
godkand under mitten av 2027, vilket sammanfaller med att samtliga arbeten forvantas vara avslutade.

Entreprencren Bla Eken avtradde fran projektet 2022 och forsattes i konkurs 2024. Projekt Gustavsberg har under 2025 fortsatt
atgarda besiktningsfel i enlighet med regleringsavtalet fran 2023 utan kostnad for foreningen. De extra arbeten som utfors i
Lanterninhuset regleras i ett tillaggsavtal fran 2025 och finansieras av féreningen.

Dérutover bekostar foreningen aven ett antal allvarliga dolda fel i Fabrikshuset som identifieras i samband med att Projekt
Gustavsberg atgardar de dokumenterade besiktningsfelen

PROJEKT GUSTAVSBERG UNDER 2025
Héar nedan beskrivs de viktigaste atgarderna under 2025.

Under hosten 2024 upptacktes en vattenskada i en ldgenhet pa bottenvaningen i Lanterninhuset. Orsaken var ett dolt rorfel fran
byggtiden, vilket kravde uppbrytning av golv och narliggande utrymmen. | samband med reparationerna hittades ytterligare
fuktskador samt flera brister i brandskyddet, som dven dessa kunde harledas till fel i entreprenaden.

Foreningen beslutade, efter rekommendation fran Projekt Gustavsberg och fuktutredaren Sustera, att underscka samtliga
ldagenheter i Lanterninhuset samt angransande utrymmen. Alla nédvandiga atgarder har darefter vidtagits.

Det visade sig att alla lagenheter som hanterats pa bottenvaningen i Lanterninhuset mot raddningsvagen, samt delar av trapphuset,
hade mikrobiell pavaxt och samma brandskyddsbrister som den forsta lagenheten. Pa forsta vaningen hittades mikrobiell pavaxt i
stora delar pa ldgenheternas andra vaning som var tvunget att hanteras. Fukten hade kommit fran otata fonster och lackage i taket
varav bada sakerna ar atgardade.

Foreningen har fatt sta for de omfattande kostnaderna — se mer under ekonomi.

Under 2025 har brister i lufttatheten atgardats i féljande trapphus:

e Lanterninhuset, Wilhelm Kages gata 96: lagenheter 1001-1005 och 1101-1105

e Lagenheter i trapphus Stig Lindbergs gata 17B pa bottenvaningen och vaning 1

e Alla lagenheter i trapphus Stig Lindbergs gata 17A

e Paborjat arbeten i lagenheter i trapphus Stig Lindbergs gata 21 med 10 klara ldgenheter pa vaning 3-6.

Ventilation och vdarme hanteras i alla ldgenheter. Ventilationssystemet justeras och fininstélls forst nar samtliga lagenheter har fatt
|ufttdtheten atgardad.

Tillaggsbestallningar (ATOR) under 2025, giller ligenheterna i ovan ndmnda trapphus:

Foreningen star for kostnaden.

[ K4 | H1GtBhlJGx-rJMFH3eJMg Sida 4 av 20




Bostadsrattsforeningen Fabrikshuset Arsredovisning 2025
769628-1034

e Brandskyddsatgarder pa vaning 5 och 6 i Fabrikshuset, inklusive installation av brandbackspjall och separation av
ventilationskanaler.

e Alla lagenheter far nytt kryddskap i koket for enklare OVK-kontroll.

e Felaktigt installerade hornboxar och el-kablar byts ut.

e Brandsdkerhetsbrister, t.ex. avsaknad av brandgips pa stalbalkar, atgardas.

e | trapphus A har barande balkar med bristande brandskydd atgardats i lagenheterna A-1401, 1402, 1501, 1502, 1601 och 1602.
e Vaggar mellan lagenheter som saknade brandtatning har hanterats.

¢ Brandskyddskuddar installerats succesivt i vaggar mellan lagenheter och mellan lagenheter och trapphus for att forhindra
spridning av rok och eld vid brand.

* Mdogelsanering och brandskyddsatgarder har utforts i Lanterninhusets lagenheter L-1001-L-1005 och L-1101-L-1105 samt
tillhérande korridorer. Paborjat arbete i L-1006 och L-1106 samt lokal 4.

DEN GEMENSAMMA TAKTERRASSEN

Pa taket har mindre forbattringar gjorts.

Tva gradanger for sittplatser har platsbyggts

Ramper fér barnvagnar och rullstolar har installerats

En forvaringslosning vid ingang till 21:ans trapphus har installerats som underlattar skétseln av den bokningsbara terrassen.
Belysningen har forbattrats for trivsel bland medlemmarna och for att skapa ett vackert inslag pa kvallarna for alla i omradet.
PORSLINSGARDENS SAMFALLIGHETSFORENING

Belysningen langs Raddningsvagen har fardigstallts och ger nu ett vackert ljus utan risk for att stolparna kors ner.

MILIO

Miljégruppen och fastighetsskotaren har tillsammans kontrollerat fastigheten och dess omgivning for att forbattra ordningen och
miljon.

Tva staddagar har genomforts, en pa varen och en pa hosten. Vid dessa tillampas rutiner for kontroll och rensning av cyklar och

barnvagnar. Det som tas bort pa varen anmals till polisen enligt lag om hittegods. Kvarvarande cyklar auktioneras ut till medlemmar
pa varens staddag.

Under stdddagarna hjélps medlemmarna &t att stdda bade inomhus och utomhus.

Som vanligt har tilluftsfiltren bytts ut i januari i alla lagenheter.
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Ekonomi

Bostadsrattsforeningen Fabrikshuset tillampar avskrivningar enligt redovisningsregelverket K3, som paverkar det ekonomiska
resultatet, men inte kassaflode och likviditet.

Gallande kostnaderna for dtor i projektet for att hantera besikningsfel (Projekt Gutavsberg) har foreningen delat upp totalsumman
20 767 466 kr pa foljande satt i enlighet med k3 dar varje byggnadskomponent ska skrivas av separat. Summorna ar i kr.

Stomme och grundkonstruktion 18 462 895

Yttertak 324 413

Fonster och dorrar 46 057

VA-, VVS-, Kyl, och process-mediesystem 280 587

Ledningssystem VA 145 423

El- och telesystem 883 087

En del av kostnaderna bokfordes som enbart kostnader da de inte kunde bokféras pa nagon komponent.

Fr o m 1 juli 2025 hojdes arsavgifterna med 10 % pga 6kade kostnader for de stora dolda fel som upptackts i Lanterninhuset. For att
klara kostnaderna togs dven ett [an pa 20 miljoner kr.

Foreningen har amorterat 4 miljoner kr under aret.
Saldot pa sparkontot per 2025-12-31 var 6 552 985,47 kr.
Géllande vara lokaler har tva hyresgaster sagt upp sina avtal under 2025.

Hyresgaster i lokal 4 sade upp sitt avtal from 2025-09-30, darefter renoverades lokalen och en ny hyresgést flyttade in den 13
februari 2026.

Ny hyresgast: Ecom solutions Europe AB

Hyresgaster i lokal 2 sade upp sitt avtal from 2025-11-09, darefter renoverades lokalen och nya hyresgéster tilltrader den 6 mars
2026.

Ny hyresgast:

WN partner AB

Alla medlemmar behover vid hantering av besiktningsfelen evakueras fran sina lagenheter och behover inte betala avgift for den tid
de inte kan bo i sina ldgenheter. Detta medfor en utebliven intdkt for foreningen.

Foérandringar i avtal

Foreningen upphandlade ny leverantér for teknisk forvaltning och fastighetsskotsel. Valet foll pa Nabo som i december tog 6ver

ansvaret for tjansten.

Ovriga uppgifter

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rékenskapsarets borjan var 338 st. Tillkommande medlemmar under aret var 31 och avgaende medlemmar
under aret var 30. Vid rékenskapsarets slut fanns det 339 medlemmar i foreningen. Det har under aret skett 26 overlatelser.
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Flerarsoversikt

NYCKELTAL 2025 2024 2023 2022
Nettoomsattning 18958 271 18 055 826 16 251 237 12912791
Resultat efter fin. poster -19 531 489 -7 963 710 -5048 271 -2968 942
Soliditet (%) 74 76 77 77
Yttre fond 1130726 705 264 397 601 307 663
Taxeringsvarde 426 204 000 428 494 930 428 494 930 428 494 930
Arsavgift / kvm upplaten bostadsratt, kr 1109 1145 1016 819
/°-\rsavgifternas andel av totala rorelseintakter (%) 84,6 94,5 89,2 94,1
Skuldsattning / kvm upplaten bostadsratt, kr 12 405 11329 11330 11339
Skuldsattning / kvm totalyta, kr 12 028 10985 11112 10988
Sparande / kvm totalyta, kr -862 192 68 218
Elkostnad / kvm totalyta, kr 115 130 101 84
Varmekostnad / kvm totalyta, kr 60 37 59 45
Vattenkostnad / kvm totalyta, kr 110 101 81 74
Energikostnad / kvm totalyta, kr 285 268 241 203
Genomsnittlig skuldrénta (%) 2,695 3,20 2,55 1,22
Rintekanslighet (%) 10,39 9,90 11,16 13,84

Soliditet (%) - justerat eget kapital / totalt kapital.
Nyckeltalet anger hur stor del av féreningens tillgangar som ar finansierat med det egna kapitalet.

Skuldsattning - rantebarande skulder / kvadratmeter bostadsrattsyta respektive totalyta.
Nyckeltalet visar hur hogt belanad féreningen ar per kvadratmeter. Nyckeltalet anvdnds for att bedéma majlighet till nyupplaning.

Sparande - (arets resultat + avskrivningar + kostnadsfért planerat underhall) / totalyta.
Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningens intdkter genererar som kan anvéndas till framtida underhall.
Nyckeltalet bor sattas i relation till behovet av sparande.

Energikostnad - (kostnad for el + vatten + varme) / totalyta.

Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter foreningen betalar i energikostnader.

Kostnader for el och vatten (totalt 1 255 885 kr) tas ut via arsavgiften genom individuell matning av forbrukningen, och ingar
darmed i berdkningen av nyckeltalet for arsavgifter under bokslutsaret.

Rintekinslighet (%) - rantebarande skulder / ett ars arsavgifter.
Nyckeltalet visar hur manga % arsavgiften behover hojas for att bibehalla kassaflodet om den genomsnittliga skuldrantan 6kar med

1 procentenhet.
Totalyta - bostadsyta och lokalyta inkl. garage (for smahus ingar dven biyta).

Arsavgifter - alla obligatoriska avgifter som debiteras ytor som &r upplatna med bostadsratt och som definieras som &rsavgift enligt
bostadsrattslagen.

Upplysning vid forlust

Foreningens ekonomiska forlust for 2025 har orsakats av tva huvudfaktorer: dels héga avskrivningar (ar inte
kassaflodespaverkande), dels utgifter for omfattande dolda fel dar kostnaderna for att atgarda dem varit hoga framst i
Lanterninhuset. Dessa kostnader paverkar foreningens kassaflode negativt och kommer sa gora fram till 2027 nér alla atgarder i
Projekt Gustavsberg ska vara klara. Finansieringen sker genom lan och hogre avgifter samt ev. ett tvingande kapitaltillskott under
2026.

Foreningen har amorterat 4 miljoner kronor under 2025 och kommer vidare att amortera minst 1% av lanen varje ar vilket ar
minimikravet fran var bank, SBAB.
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Forandringar i eget kapital

DISPONERING AV

Arsredovisning 2025

FOREGAENDE ARS DISPONERING AV
2024-12-31 RESULTAT OVRIGA POSTER 2025-12-31
Insatser 444 436 000 - - 444 436 000
Upplatelseavgifter 127 364 000 - - 127 364 000
Fond, yttre underhall 705 264 - 425 462 1130726
Balanserat resultat -13299 181 -7963 710 -425 462 -21 688 353
Arets resultat -7963 710 7963710 -21 324 489 -21 324 489
Eget kapital 551 242 373 0 -21 324 489 529917 884
Resultatdisposition
Till féreningsstammans forfogande star foljande medel:
Balanserat resultat -20950 793
Arets resultat -21 324 489
Totalt -42 275 282
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:
Reservering fond for yttre underhall 426 204
Att fran yttre fond i ansprak ta -243 987
Balanseras i ny rakning -42 457 499
-42 275 282

Den ekonomiska stallningen i 6vrigt framgar av foljande resultat- och balansrakning samt kassaflédesanalys med tillhérande noter.
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Resultatrakning

Arsredovisning 2025

1 JANUARI - 31 DECEMBER NOT 2025 2024
Rorelseintdkter
Nettoomsattning 2 18 958 272 18 055 826
Ovriga rorelseintdkter 3 511569 -68 926
Summa rorelseintakter 19 469 841 17 986 900
Rorelsekostnader
Driftskostnader 4,5,6,7,8 -8 022 948 -7 629 868
Ovriga externa kostnader 9 -2157 752 -1630 444
Personalkostnader 10 -498 645 -424 381
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -6 084 476 -6 082 416
Ovriga rorelsekostnader -18 653 232 -5003 075
Summa rorelsekostnader -35417 053 -20770 184
RORELSERESULTAT -15947 212 -2783 284
Finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter 180 082 198 197
Réntekostnader och liknande resultatposter 11 -5 557 360 -5378 622
Summa finansiella poster -5 377 278 -5180 425
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -21 324 489 -7 963 710
ARETS RESULTAT -21 324 489 -7 963 710
Sida 9 av 20
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Balansrakning

TILLGANGAR NOT 2025-12-31 2024-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnad och mark 12,19 707 175 093 711737 498
Summa materiella anlaggningstillgangar 707 175 093 711737 498

Finansiella anldggningstillgangar

Langfristiga vardepappersinnehav 14 2 438 385 2 438 385
Summa finansiella anldggningstillgangar 2438 385 2438 385
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 709 613 478 714 175 883

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 324 465 252922
Ovriga fordringar 15 5636 037 3321974
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 16 582 190 308 503
Summa kortfristiga fordringar 6 542 692 3883 399

Kassa och bank

Kassa och bank 6 385 586 5929 586
Summa kassa och bank 6 385 586 5929 586
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 12 928 278 9812 985
SUMMA TILLGANGAR 722 541 756 723 988 869
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Bostadsrattsforeningen Fabrikshuset
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Balansrakning

Arsredovisning 2025

EGET KAPITAL OCH SKULDER NOT 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 571 800 000 571 800 000
Fond for yttre underhall 1130726 705 264
Summa bundet eget kapital 572930 726 572 505 264
Ansamlad forlust
Balanserat resultat -20 950 793 -12 561 621
Arets resultat -21 324 489 -7 963710
Summa ansamlad férlust -42 275 282 -20 525 331
SUMMA EGET KAPITAL 530 655 444 551979 933
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 17,19 112 800 000 73 600 000
Ovriga langfristiga skulder 70 008 105 741
Summa langfristiga skulder 112 870 008 73705 741
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 17,19 71355 550 94 576 950
Leverantdrsskulder 3317744 1534702
Skatteskulder 169 898 169 898
Ovriga kortfristiga skulder 0 38 450
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 18 4173112 1983194
Summa kortfristiga skulder 79 016 304 98 303 194
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 722 541 756 723 988 869
Sida 11 av 20
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Kassaflodesanalys

Arsredovisning 2025

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2025 2024
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -15947 212 -2783 284
Justering av poster som inte ingar i kassaflédet
Arets avskrivningar 6 084 476 6 082 416
Extraordindra kostnader 16 860 232 5003 075

6 997 496 8302 207
Erhallen ranta 12 683 198 197
Erlagd ranta -5557 360 -5390 635
Kassaflode fran Iopande verksamheten fore forandringar av rérelsekapital 1452 819 3109 768
Forandring i rorelsekapital
Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar -441 892 63 496
Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder 3934510 410 481
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 4945 438 3 583 745
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -18 382 303 -3814 779
Kassaflode fran investeringsverksamheten -18 382 303 -3814779
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 20 000 000 0
Amortering av lan -4 021 400 -21 400
Depositioner -35733 0
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 15942 867 -21400
ARETS KASSAFLODE 2 506 002 -252 434
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 9241903 9494 337
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 11 747 906 9241903
Klientmedel klassificeras som likvida medel i kassaflédesanalysen.
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Noter
NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for Bostadsrattsféreningen Fabrikshuset ar upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen, Bokféringsnamndens
allménna rad (BFNAR 2012:1), arsredovisning och koncernredovisning (K3) och (BFNAR 2023:1), Kompletterande upplysningar m.m.
i bostadsrattsforeningars arsredovisningar.

Redovisning av intakter
Intékter bokfors i den period de avser oavsett nar betalning eller avisering skett.

| arsavgiften ingar kostnader for bredband, el, vatten och viarme.

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Byggnader och inventarier skrivs av
linjart 6ver den bedémda ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden grundar sig pa bedémd ekonomisk livslangd av tillgangen.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Stomme och grund 0,50- 1,00 %
El 2,50 %
Fasader 2,50 %
Fonster 2,50 %
Yttertak 2,50 %
Ventilation 5,00 %
Byggnad 5,00 %
Stamledningar VA 2,00 %
Restpost 4,00 %
Dorrar & portar 2,00 %

Markvardet ar inte foremal for avskrivning. Bestaende vardenedgéng hanteras genom nedskrivning. Féreningens finansiella
anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde. | de fall tillgangen pa balansdagen har ett lagre varde dn anskaffningsvardet
sker nedskrivning till det lagre vardet.

Omsattningstillgangar

Fordringar upptas till det belopp som efter individuell provning berdknas bli betalt.

Foreningens fond for yttre underhall

Reservering till féreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa
féreningsstdmma sker 6verforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall och redovisas som bundet eget kapital.
Skatter och avgifter

Foreningen ar befriad fran fastighetsavgiften de forsta femton aren. Detta utgar fran fastighetens nybyggnadsar. Lokaler beskattas
med 1,00 % av lokalernas taxeringsvarde.

Fastighetslan

Lan med en bindningstid pa ett ar eller mindre tas i arsredovisningen upp som kortfristiga skulder.

Kassaflédesanalys
Kassaflodesanalysen har upprattats enligt indirekt metod.

Klientmedel klassificeras som likvida medel.
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NOT 2, NETTOOMSATTNING

Arsredovisning 2025

2025 2024

Arsavgifter, bostader 16 466 650 15 669 456
Hyresintakter, lokaler 757 110 835092
Hyresintakter, p-platser 662 979 171122
Intaktsreduktion -347 255 -45 320
Ovriga intdkter 139 655 80915
Vatten 271136 296 991
El 1007 997 1047570
Summa 18 958 272 18 055 826
NOT 3, OVRIGA RORELSEINTAKTER 2025 2024
Ores- och kronutjamning -4 2
Ovriga intédkter 1411 57 335
Forsakringsersattning 244 674 0
Ovriga rorelseintakter -31 866 -126 263
Extraordindra intakter 297 354 0
Summa 511 569 -68 926
NOT 4, FASTIGHETSSKOTSEL 2025 2024
Fastighetsskotsel 22774 94 233
Stadning 323267 325636
Besiktning och service 372011 312201
Tradgardsarbete 51774 25773
Ovrigt 21 440 13 703
Snoskottning 12 903 13742
Summa 804 168 785 287
Sida 14 av 20
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Arsredovisning 2025

NOT 5, REPARATIONER 2025 2024
Reparationer 791 795 282273
Bostader 2774300 574 099
Bostader VVS 0 7 848
Lokaler 225332 0
Tvattstuga 0 24199
Trapphus/port/entr 0 2323
Kallarutrymmen 0 17 281
Soprum/miljéanlaggning 40 845 36 037
Dérrar och las/porttele 40 305 120 496
VA 6 844 44 537
Varme 93120 22 641
Ventilation 0 221720
El 50788 97 561
Hissar 234 806 201 580
Tak 0 43 313
Gard/markytor 0 21158
Temp. rep und eller projekt -2615923 0
Summa 1642212 1717 066
NOT 6, PLANERADE UNDERHALL 2025 2024
Tvattstuga 0 598
Ventilation 66 605 0
Tak 177 382 0
Summa 243 987 598
NOT 7, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2025 2024
Fastighetsel 1765 842 1987371
Uppvarmning 912 512 572 557
Vatten 1687523 1540 027
Sophamtning 428 560 349720
Summa 4794 438 4 449 675
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NOT 8, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER

Arsredovisning 2025

2025 2024
Fastighetsforsakringar 279 496 257 727
Bredband 20 143 19 201
Arvode teknisk forvaltning 12 682 146 319
Samfallighet 140 873 169 048
Fastighetsskatt 84 949 84 949
Summa 538 143 677 244
NOT 9, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2025 2024
Ovriga férvaltningskostnader 1194 585 282 017
Forbrukningsmaterial 0 1719
Juridiska kostnader 565991 877761
Revisionsarvoden 156 313 69 688
Ekonomisk forvaltning 196 559 187 483
Konsultkostnader 44 303 211776
Summa 2157 752 1630444
NOT 10, PERSONALKOSTNADER 2025 2024
Styrelsearvoden 417 646 357 487
Sociala avgifter 79 957 65 900
Ovriga personalkostnader 1042 994
Summa 498 645 424 381
NOT 11, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER 2025 2024
Rantekostnader avseende skulder till kreditinstitut 5563138 5375033
Ovriga rantekostnader -5778 3589
Summa 5557 360 5378 622
Sida 16 av 20
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Arsredovisning 2025

NOT 12, BYGGNAD OCH MARK 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerat anskaffningsvarde
Ingdende 742 842 873 742 842 873
Arets ink6ép 20175 303 5580 395
Utrangering -19 802 580 -5580 395
Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde 743 215 596 742 842 873
Ackumulerad avskrivning
Ingdende -31 105 375 -25 600 281
Arets avskrivning -6 084 476 -6 082 416
Utrangering 1149348 577 322
Utgaende ackumulerad avskrivning -36 040 503 -31105375
Utgaende restvirde enligt plan 705042 211 711737 498
| utgdende restvdrde ingdr mark med 151009 513 151009 513
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 355 200 000 346 931 790
Taxeringsvarde mark 71004 000 81563 140
Summa 426 204 000 428 494 930
NOT 13, PAGAENDE PROJEKT 2025-12-31 2024-12-31
Ingdende balans 0 1765618
Arets investeringar 296 487 1379681
Omfort till Byggnad -296 487 -3145 299
Summa pagaende arbeten 0 0
NOT 14, LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV 2025-12-31 2024-12-31
Andelar i samfallighet 2 438 385 2 438 385
Summa 2438 385 2438 385
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NOT 15, OVRIGA FORDRINGAR

Arsredovisning 2025

2025-12-31 2024-12-31
Skattekonto 86 295 720
Momsfordran 128 128 0
Ovriga fordringar 56 828 0
Nabo Klientmedelskonto 5357 449 3076 087
Borgo 4 870 236 230
Lagstadg soc avg lI6nesk 6 4
Avrakningskonto, eko. férvaltning 2461 8933
Summa 5636 037 3321974
NOT 16, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA
INTAKTER 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intakter 41 707 12 080
Fastighetsskotsel 65 847 0
Forsakringspremier 239950 231 506
Bredband 4519 4527
Forvaltning 62 768 60 390
Inkomstrantor 167 399 0
Summa 582 190 308 503
NOT 17’ SKULDER TILL VILLKORS- RANTESATS SKULD SKULD
KREDITINSTITUT ANDRINGSDAG 2025-12-31 2025-12-31 2024-12-31
SBAB 2028-09-14 2,79 % 21 800 000 21 800 000
SBAB 2026-02-12 2,57 % 24 300 000 24 300 000
SBAB 2027-09-13 2,56 % 24300 000 24 300 000
SBAB 2027-05-11 2,73 % 24 700 000 24700 000
SBAB 2030-02-14 1,40 % 22 000 000 22 000 000
SBAB 2026-05-19 4,04 % 29 800 000 29 800 000
SBAB 2026-05-12 2,75 % 17 255 550 21276 950
SBAB 2027-05-11 2,72 % 20 000 000
Summa 184 155 550 168 176 950
Varav kortfristig del 71 355 550 94 576 950

Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 184 048 550 kr.

Enligt foreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av lanen som har slutbetalningsdag inom ett ar redovisas

som kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under nasta rakenskapsar.
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NOT 18, UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA

INTAKTER 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 82 606 0
El 208 763 190 881
Uppvarmning 96 180 121 447
Loner 180 695 180 695
Sociala avgifter 56 774 56 774
Forutbetalda avgifter/hyror 1700 094 1378397
Projekt Gustavsberg 1793 000 0
Beraknat revisionsarvode 55 000 55 000
Summa 4173 112 1983194
NOT 19, STALLDA SAKERHETER 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckning 188 171 600 170 000 000

NOT 20, VASENTLIGA HANDELSER EFTER VERKSAMHETSARET

Foreningen hade den 2026-02-05 en extrastamma dar beslut skulle tas om tvingande kapitaltillskott. Dessutom hade tva motioner

kommit in om frivilliga kapitaltillskott samt att utreda om att salja av delar av den gemensamma takterrassen till privata terrasser.
Stamman rostade ja till tvingande kapitaltillskott och nej till frivilliga kapitaltillskott samt nej till att utreda fragan om forséljning av
delar av takterrassen
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Underskrifter

Arsredovisningens innehall beslutades 2026-05-12.

Denna arsredovisning ar elektroniskt signerad den dag som framgar av den elektroniska underskriften.

Varmdo

Margaretha Helena O'Carroll Birthe Susanne Arvidsson Stridsman
Ordférande Styrelseledamot

Inger Margareta Backlund Lars-Johan Nicanor Ericson
Styrelseledamot Styrelseledamot

Linda Sjoborg Ludvigsson Rasmus Joakim Pihl
Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar av den elektroniska underskriften.

WeAudit Sweden AB
Emil Lars-Henrik Pettersson
Auktoriserad revisor
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WeAudit

Revisionsberattelse

Till foreningsstamman i Bostadsrattsféoreningen Fabrikshuset
Org.nr 769628-1034

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrattsforeningen Fabrikshuset for rakenskapsaret 2025.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 2025-12-31 och av dess finansiella resultat och

kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med arsredovisningens évriga delar.
Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen fér foreningen.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till féreningen enligt god

revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig for att uppratta en

arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av féreningens formaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar sd ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka formagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift till@mpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra

nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att ldmna en revisionsberattelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sédkerhet &r en hog grad av sékerhet, men ar ingen garanti for att en revision som
utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller

tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk installning under

hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgéarder bland annat utifran dessa risker och inhamtar
revisionsbevis som ér tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
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upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av cegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig

information eller dsidosattande av intern kontroll.

- skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i

den interna kontrollen.

- utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i

redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentlig osékerhetsfaktor som avser sadana handelser eller féorhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor,
maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i drsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida

handelser eller forhallanden géra att en férening inte langre kan fortsatta verksamheten.

- utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som

ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i

den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Bostadsrattsforeningen

Fabrikshuset for rakenskapsaret 2025 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens

ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart

yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddémning av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till de krav som
féreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital,

konsolideringsbehov, likviditet och stallning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for fdreningens organisation och forvaltningen av foreningens angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlbpande beddéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa

ett betryggande satt.
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Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt
avseende:

- foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

- pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,

arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust, och darmed vart

uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet beddéma om férslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfoérs enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot

foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkormmande granskningsatgarder som
utfors baseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och déar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi

granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Karlstad den dag som framgar av min elektroniska underskrift

WeAudit Sweden AB

Emil Pettersson

Auktoriserad revisor
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